Drucksache 1X/1066/1

Magistrat der Stadt Weiterstadt Weiterstadt, den 17.06.2015

Vorlage an

Stadtverordnetenversammlung fir die Sitzung am 25.06.2015

Bebauungsplan ,,Am Miihlbach Il,, in Weiterstadt; Gemarkung Griafenhausen;
Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Aufstellung eines Bebauungsplans ,Am Muhlbach II* in Weiterstadt Gemarkung
Grafenhausen zum Zwecke der Schaffung einer erweiterten Bebauungsmadglichkeit far
Wohnbebauung wird nach § 2 (1) BauGB zugestimmt.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Muhlbach II“ umfat das Grundstuck der
Gemarkung Grafenhausen Flur 2, Nr.108/87 mit einer GrofRe von 1.635 gm (MuhlstralRe
19).

3. Das Verfahren ist nach den Regeln des § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenent-
wicklung) durchzufihren.

4. Der Entwurf zum Bebauungsplan ,Am Muhlbach II“ vom 01.06.2015 einschlieRlich
Begrindung und Anlagen (Anlage 1 dieser Vorlage) wird als Auslegungsentwurf aner-
kannt und ist nach § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6Offentlich auszulegen.

5. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabengebiet durch
die Planung berthrt werden kann, sind gemaf § 4 (2) BauGB gleichzeitig mit der Offen-
lage, mit Monatsfristsetzung, am Verfahren zu beteiligen.

6. Der Magistrat wird beauftragt, den Aufstellungs- und Offenlagebeschluss ortsiblich be-
kannt zu machen, sowie weitere Verfahrensschritte gem. BauGB vorzubereiten.

7. Die Kosten des Verfahrens und der Planung tragt der Antragsteller.

Sachverhalt:

Fir das Gebiet um die ehemalige Obermihle in Grafenhausen wurde 1982 der Bebauungs-
plan "Am Muihlbach-Neufassung" aufgestellt. Auf Grundlage dieses Bebauungsplans wurde
die Reihenhaussiedlung nordlich und westlich der ehemaligen Muhle und die Bebauung am
Oberwiesenweg 0stlich von ihr realisiert. Fir das damalige Mihlengrundstiick wurde seiner-
zeit aulRer der Festsetzung des Bestands keine weitere Bebauungsmadglichkeit zugelassen.
Die Ausnutzungsziffern flr das Miuhlengrundstiick betragen GRZ 0,07 und GFZ 0,2, wohin-
gegen die zulassige Ausnutzung im Umgebungsbereich gemal Bebauungsplan GRZ 0,4
und GFZ 0,8 betragt.
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Fir den Ausbau der Muhle und eine Erganzungsbebauung mit einem Zweifamilienhaus und
Nebengebaude hatte der Grundeigentiimer im Juli 2000 eine Baugenehmigung (AZ 1112 -
810/00/E) erhalten, die bis zum 04. August 2005 verlangert, vom Eigentimer jedoch nicht in
Anspruch genommen wurde. Nach heutiger Rechtsauffassung der Bauaufsicht des Land-
kreises Darmstadt-Dieburg kann eine derartige Genehmigung mit Befreiung von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht erteilt werden. Eine Genehmigung ist nur auf Grund-
lage eines gednderten Bebauungsplans mdglich.

Der Eigentimer bittet deshalb, auch im Sinne einer Gleichbehandlung der Eigentimer, um
eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel, eine dhnliche Grundstiicksausnutzung wie
die anderen Grundstiickseigentiimer im Plangebiet zu erhalten. Auf Grundlage des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfs ist die Errichtung von maximal zwei zusatzlichen Einzel-
oder Doppelhausern auf dem ca. 1.600 gm grofden Grundstiick méglich. Das Planungsvor-
haben entspricht den gesetzlichen Zielen zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden gemal § 1a BauGB.

Der glltige Bebauungsplan von 1982 setzt fir das jetzige Plangebiet nach der Art der zulds-
sigen Nutzung ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest. Diese Festsetzung entspricht weder
der Darstellung des gultigen Flachennutzungsplans noch der des in Aufstellung befindlichen
F-Plan-Entwurfs, die beide fir das gesamte Gebiet ein Wohnbauflache-Bestand (W) dar-
stellen. Um maoglichen Nutzungskonflikten zwischen einer gewerblichen Nutzung und der fast
reinen Wohnnutzung in der Umgebung des Plangebiets vorzubeugen, sollte bei der Ande-
rung des Bebauungsplans die Festsetzung des Mi-Gebiets in ein WA-Gebiet geandert
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB aufgestellt werden. Er ermdglicht eine Nach-
verdichtung fur eine Wohnnutzung um bis zu 4 Wohneinheiten, die an diesem Standort trotz
der Lage Grafenhausens im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Regionalplans Stidhessen
regionalplanerisch zulassig sind.

Die ostliche Teilflache des Plangebiets liegt in einem festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet des Muhlbachs. Mit der oberen Wasserbehorde beim RP-Darmstadt wurde eine Ab-
stimmung dahingehend erzielt, dass die Anderung des Bebauungsplans wasserrechtlich zu-
lassig ist, ein konkretes Bauvorhaben jedoch erst dann genehmigt werden kann, wenn die
Nachweise gemal § 78 Abs. 3 WHG erbracht sind. Nach hydrologischer Einschatzung ist
dies zwar mit Kosten fur den Antragsteller verbunden, voraussichtlich jedoch grundsatzlich
moglich.

Fur das Plangebiet wird ein artenschutzrechtliches Gutachten zur Berlcksichtigung der Vor-
gaben gemal § 44 BNatSchG erstellt. Dieses Gutachten ist zurzeit noch in Bearbeitung, da
der Fachgutachter mehrfache Erhebungen Uber einen langeren Zeitraum (Frihsommer)
durchfiihren muss.

Uber den vorliegenden Antrag auf Uberplanung der Gesamtflache des Gewerbeareals hat
die Gemeinde gem. §1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 2 BauGB nach pflichtgematem
Ermessen zu entscheiden. Diese pflichtgemafle Entscheidung hat sich allein an den im § 1
Abs. 3 BauGB abschlieRend formulierten Regelungen fir die Planerfordernis zu orientieren:
,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. D.h. ein Bauleitplan muss/darf nur der
stadtebauliche geordneten Entwicklung dienen. Diese stadtebauliche Erforderlichkeit des
beantragten Bebauungsplanes zur Ermoglichung weiterer Wohnbebauung kann im vorlie-
genden Fall als gegeben angenommen werden.

Die Aspekte, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zur Gewahrleistung einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung insbesondere zu bericksichtigen sind, werden durch die im § 1
Abs. 5 BauGB aufgefuhrten Planungsgrundsatze definiert. Diese nicht abschlieRende Auf-
zahlung enthalt in Nr. 2 ,die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung® und in
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Nr. 4 ,die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile...“. Die beantragte Anderung dient der Erflllung dieser Belange durch die geord-
nete zukinftige Nachverdichtungsmaoglichkeit und begrindet somit das Planerfordernis.

Zur Verfahrensfortfihrung, entsprechend dem Baugesetzbuch, wird um Entscheidung zu den
Beschlussempfehlungen gebeten.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans, die erforderlichen Gutachten und die
Durchfuhrung der Verfahrensschritte tragt der Antragsteller.

Der Sachverhalt wurde am 16.06.2015 im Magistrat beraten.

- Maller -
Blrgermeister

Anlagen:
Auszug aus dem Entwurf des Bebauungsplanes vom 01.06.2015 sowie Begrundung

(Anlage 1 dieser Vorlage)
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